Elemente eines fairen Baurechtsvertrags zwischen Gemeinden und
gemeinnitzigen Wohnbautragern

Vom Autorenteam des Info-Netzwerks Gemeingut Boden?

Im Zuge des Bewusstwerdens, dass der Boden beschrankt und nicht vermehrbar ist, gewinnt das
Baurecht als Instrument an Interesse und Attraktivitat. Im Folgenden beleuchtet das Info-Netzwerk
Gemeingut Boden einige zentrale Elemente des Baurechtsvertrags ndher (mit Fokus auf die Schweiz).
Die Empfehlungen zielen auf Baurechtsvertrage zwischen Gemeinden (und Kantonen) einerseits und
gemeinnitzigen Wohnbautrdgern andererseits. Da aus Sicht des Info-Netzwerks Gemeingut Boden die
Grundrente der Gemeinschaft zusteht, halt es Baurechtsvertrage, die Private abschliessen, um sich
und ihren Nachkommen auf Jahrzehnte ein leistungsloses Einkommen zu sichern, fur problematisch.

Baurechtskundigen wird bei der Lektlre der folgenden Seiten auffallen, dass Gemeingut Boden zwar
die einzelnen Vertragsbestimmungen sehr ernst nimmt, jedoch noch so sorgfaltige und weitsichtige
Formulierungen nicht als ausreichende Garantie fiir ein gutes Vertragsverhaltnis ansieht. Aufgrund der
langen Vertragsdauer, wahrend derer sich nicht nur die Situation der Vertragspartner verandern kann,
sondern auch neue Auffassungen und Sichtweisen aufgrund gesellschaftlicher Veranderungen
eintreten kdnnen, rat das Info-Netzwerk eindringlich dazu, regelmassige Konsultationen der
Vertragspartner bereits im Baurechtsvertrag vorzusehen.

Der Baurechtsvertrag

Das Baurecht ist ein eigentumsrechtlicher Sonderfall. Land beziehungsweise Boden und dessen
Bebauung haben unterschiedliche Eigentiimerinnen. Die Eigentiimerin des Bodens (die
Baurechtsgeberin) vereinbart mit der Eigentimerin des Uberbaus (der Baurechtsnehmerin) einen
ausgesprochen langfristigen Uberlassungsvertrag tiber ein Grundstiick, das Baurecht. Fiir eine Dauer
von 30 bis 100 Jahren? nutzt die Baurechtsnehmerin eine Parzelle gegen eine Nutzungsgebdihr, den
Baurechtszins. Am Ende der Vertragsdauer fallt das Grundstick in die Verfligungsgewalt der
Baurechtsgeberin zurtick (Heimfall). Diese schuldet der Baurechtsnehmerin eine Entschadigung fir
die Ubernahme der Bauten (Heimfallentschadigung).®

Allerdings kann sich in einer Zeitspanne von zwei bis drei Generationen sehr viel &ndern, wie die
jungere Geschichte gezeigt hat. Dies springt bei der Lektiire von Baurechtsvertragen, die vor vielen
Jahrzehnten abgeschlossen wurden, sofort ins Auge. Einige der damaligen 6konomischen,
gesellschaftlichen und organisatorischen Selbstverstandlichkeiten und Praktiken werden heute
belachelt — wohl genauso werden sich zu Beginn des 22. Jahrhunderts unsere heutigen Ansichten
lesen. Eine Vorhersage von Zinsen, Landwerten oder Teuerung — allesamt wichtige Parameter beim
Abschluss eines Baurechtsvertrags — nur schon Uber ein paar Jahre, geschweige denn tber 100
Jahre, ist schlicht unmdglich. Deshalb, und im vollen Bewusstsein der potenziellen Obsoleszenz

! Erarbeitet von Uwe Zahn, Heinz Girschweiler, Ulrich Kriese, Peter Schmid, Matthias Wiesmann und weiteren Aktiven
im Info-Netzwerk Gemeingut Boden. Der Text reflektiert einen Diskussionsstand innerhalb des Info-Netzwerks und ist
insofern als ein Werkstattbericht zu verstehen. Sprachregelung: Weil Gemeinde, Stadt und Wohnbaugenossenschaft
weibliche Wérter sind, wird in diesem Text die weibliche Form von Bezeichnungen wie Baurechtsnehmer,
Baurechtsgeber usw. verwendet.

2 Baurechtsvertrige in der Schweiz und in Osterreich sind auf eine maximale Laufzeit von 100 Jahren beschrénkt.
Erbbaurechtsvertrage in Deutschland konnen flr einen langeren Zeitraum oder auch auf unbestimmte Zeit
abgeschlossen werden.

3 Im Unterschied zum deutschen Erbbaurecht spricht das Schweizerische Zivilgesetzbuch (ZGB) auch bei
Vertragsbeendigung durch Zeitablauf von Heimfall, dem sogenannten ordentlichen Heimfall. Was im deutschen Recht
der «Heimfall» ist, ist im Schweizer Recht der «vorzeitige Heimfall».
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jeglicher Regelung, die so lange Bestand haben soll, hat der Gesetzgeber dem Baurecht im
Zivilgesetzbuch (ZGB) urspriinglich nur gerade drei Satze gewidmet. Sie wurden erst im Lauf der Zeit
mit alphabetisch nummerierten Zusatzartikeln (779a bis 779l) erganzt (siehe Anhang 1).* Darum ist es
ausserst wichtig, die Ziele und Absichten, mit der die Parteien einen Baurechtsvertrag abschliessen,
gut festzuhalten. Darauf kdnnen sich die Vertragspartnerinnen bei Bedarf in spateren Diskussionen
berufen.

Ein vollstandiger Baurechtsvertrag enthalt aus Sicht des Info-Netzwerks Gemeingut Boden folgende
Elemente, von denen einige in diesem Text naher beleuchtet werden:

1. Eine Praambel, aus der die Ziele und Absichten der (beiden) Parteien eines Baurechtsvertrags
klar ersichtlich werden. Sie dient als Richtschnur fur alle spater notwendigen Entscheidungen und
auch bei allfalligen Streitigkeiten.

2. Die Festlegung der Eckwerte des Baurechtsvertrags wie Grundstiicksbezeichnung,
Nutzungszweck, Landwert (Bodenwert) und Nutzungsgebuhr (Baurechtszins) sowie allfallige
Anpassungen dieser Werte; Zahlungs- und Sicherungsmodalitaten; Dauer des Vertrags und
Heimfallregelung; Kostentragung; allfallige Zustimmungs-/Genehmigungserfordernisse sowie
Hinweise auf spezielle Beschaffenheiten des Grundstiicks und entsprechende Kataster (Altlasten,
Gefahren usw.).

3. Optionen einer Vertragsverlangerung und allfalliger Ubertragungsmodalititen bei
Rechtsnachfolge, Vorkaufsrechte.

4. Alifallige weitere Verpflichtungen, die sich aus dem jeweiligen Vertragszweck ergeben,
beispielsweise soziale und dkologische Vorgaben, soweit diese nicht in einer separaten
Leistungsvereinbarung geregelt werden.

5. Eine klare Regelung, wie die Parteien sich in regelmassigen Abstanden lber die Erfullung des
Vertrags austauschen und allféllige Anpassungen gemeinsam festlegen.

1. Praambel

Das Gesetz lasst vollig offen, fiir welchen Zweck oder mit welchem Ziel ein Baurechtsvertrag
eingegangen wird. In Artikel 779b wird einfach festgehalten, dass die vereinbarten vertraglichen
Bestimmungen fiir jeden Erwerber des Baurechts und des belasteten Grundstiicks verbindlich sind.
Weil es sich um eine sehr langfristig gewlinschte Partnerschaft handelt, lohnt es sich, die Grundidee,
die zum Baurechtsvertrag fuhrte, in einer Prdambel zu umschreiben. Sie ersetzt nicht die Festlegung
des Nutzungszwecks an anderer Stelle im Vertrag und kann daher auch nicht juristisch eingefordert
werden. Jedoch bietet sie eine Orientierung, die bei spater auftretenden Meinungsverschiedenheiten
oder gar Streitigkeiten hilfreich sein kann. Daher sollte sie sorgfaltig formuliert werden. Einige
Anregungen hierzu:

¢ Aus Grunden des Gemeinwohls ist das Element des Nichtspekulierens mit Boden ein wichtiger
Eckpfeiler. Der Boden soll im 6ffentlichen Eigentum bleiben, und zwar, ohne dass damit eine
Bereicherungsabsicht verfolgt wird. Zugleich ist die Spekulation durch die Baurechtsnehmerin
dank eines gunstigen Baurechts auszuschliessen.

o Der Vertrag sollte von der Idee eines Nutzens fur moéglichst viele Menschen und
Bevolkerungskreise getragen sein, allenfalls kann er auch 6kologische Ziele enthalten.

¢ Hauptziel gemeinnitziger Wohnbautréger ist die Sicherstellung bezahlbarer Wohnungen fiir
moglichst breite Kreise.

e Gemeinden, Stadte und Kantone verfolgen Ziele wie Lebensqualitéat in Quartieren, Spielraum fir
Kinder, Integration von alteren Menschen oder auch Menschen aus anderen Kulturkreisen,
Dampfung der Mietpreisentwicklung, Verkehrsberuhigung/-reduktion und weitere stadtplanerische
Massnahmen.

4 Das ZGB im Internet: www.admin.ch/opc/de/classified-compilation/19070042/index.html.
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e Eine spatere Umwandlung von Mietwohnungen in Stockwerkeigentum ist den genannten Zielen
abtraglich, leistet der Spekulation Vorschub und ist daher abzulehnen.

e Auch kann postuliert werden, dass es insbesondere bei Baurechtsvertragen mit der 6ffentlichen
Hand fair ist, dass die Baurechtsgeberin ihre Kosten eines Baurechts decken kann und es aber
auch richtig ist, dass sie deklariert, fir welchen Zweck allfallige Mehrertrdge zu verwenden sind.

Empfehlung von Gemeingut Boden:

Die Vertragsparteien verfassen eine griffige PrAambel zu ihrem Vertrag. Diese halt moglichst
klar formulierte Ziele und Absichten fest, welche die Vertragsparteien mit ihrer langfristigen
Partnerschaft hegen.

Entwurf einer Praambel, vorgeschlagen von Bieler Wohnbaugenossenschaften®

Ausgangslage

e Die gemeinniitzigen Wohnbaugenossenschaften in Biel sind ein wichtiger Partner der Stadt auf dem
Wohnungsmarkt. Sie verfigen tber rund ein Finftel der Mietwohnungen in der Stadt und bewirtschaften
diese in einer Weise, die der Stadt bei der Erfullung wichtiger Aufgaben hilft (Sozialleben, Vermeidung von
Sozialversicherungs- und Sozialhilfeaufwand, Stadtplanung und -entwicklung, 6kologische Anliegen,
Sicherheit, Beitrag an Volkswirtschaft).

e Diese Partnerschaft soll im gegenseitigen Interesse geférdert und gepflegt werden. Der nachstehende
Baurechtsvertrag zwischen der Stadt Biel und der gemeinnitzigen Wohnbaugenossenschaft wird in diesem
Sinne abgeschlossen.

o Konkret soll der Anteil von Genossenschaftswohnungen am Gesamtmarkt mindestens erhalten, tendenziell
jedoch ausgeweitet werden.

Beitrag der Stadt Biel

o Die Stadt Biel stellt den gemeinniitzigen Wohnbaugenossenschaften zu ginstigem Baurechtszins Land im
Baurecht fur die Erstellung und Bewirtschaftung von Wohnungen zur Verfiigung. Die Festlegung des Zinses
geschieht nicht priméar auf der Basis eines sogenannten Marktwerts, sondern orientiert sich am Nutzen fur
das Gemeinwohl, der von den Wohnbaugenossenschaften erbracht wird.

e Die Stadt Biel unterstitzt und foérdert auch sonst im Rahmen ihrer Mdglichkeiten die gemeinniitzigen
Wohnbaugenossenschaften.

Beitrag der gemeinnitzigen Wohnbaugenossenschaft

¢ Die gemeinnitzigen Wohnbaugenossenschaften sorgen dafir, dass die Mieten in diesen Liegenschaften
glnstig sind und sie auf Basis der effektiven Kosten berechnet werden. Damit decken diese Wohnungen
eine Licke zwischen reinen Sozialwohnungen und rein profitorientierten Liegenschaften ab und sichern so
hauptséachlich einer Bevolkerungsschicht mit kleinen bis mittleren Einkommen Wohnraum und flir sonstige
Zwecke verfugbare Mittel (Beitrag an Volkswirtschaft).

e Mit der Aktivierung des Gemeinschaftslebens in ihren Liegenschaften und Siedlungen tragen die
Wohnbaugenossenschaften zu einem aktiven Quartierleben bei. Dieses wirkt sich in verschiedener Weise

positiv aus: grossere Sicherheit in den Quartieren, grosseres Interesse der Menschen an der Gestaltung der

Quartiere und langfristige Verankerung am Wohnort.

¢ Wohnbaugenossenschaften kdnnen in diesem Zusammenhang einen Beitrag an die Integration von
Menschen aus anderen Kulturen leisten.

¢ Wohnbaugenossenschaften sind ein wichtiger Ansprechpartner flr 6kologische und stadtebauliche
Massnahmen. Dies kann die Gebaude selber betreffen, insbesondere den Verbrauch an Energie und
Wasser und sonstigen Rohstoffen. Es kann aber auch die Verkehrsplanung, Larmprobleme oder die
allgemeine Begriinung der Stadt betreffen.

Weitere Entwicklung des Vertrags

e Dasich im Lauf der Zeit fur beide Parteien die Randbedingungen &ndern, wird der regelméssige Austausch
zwischen den beiden Parteien als wichtiges Element verankert.

e Konkret sollen mindestens alle funf Jahre gemeinsame Gesprache Uber die weitere Entwicklung und
allféllige Kurskorrekturen stattfinden.

5 Formuliert von der Interessengemeinschaft Bieler Wohnbaugenossenschaften in der Berner Sektion des
schweizerischen Dachverbandes der Wohnbaugenossenschaften, Biel, Oktober 2013.
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2. Landwert und Baurechtszins

Okonomische Aspekte sind beim Baurecht zwar nicht alles und diirfen auch nicht allein massgebend
sein, aber sie spielen natirlich eine gewichtige Rolle. Grundsatzlich gilt das Folgende: Mit der
Vereinbarung eines Baurechts verteilen sich im Unterschied zum Volleigentum Risiko und Rendite
eines Grundstlicks neu auf zwei Parteien: Die Gemeinde (Baurechtsgeberin) behélt eine sehr sichere,
nahezu risikolose, langfristige Anlage, den verzinsten Boden; im Vergleich zum Volleigentum
verbessert sich ihre Rendite-Risiko-Position. Die gemeinniitzige Wohnbautragerin
(Baurechtsnehmerin) geht mit dem Baurecht ein héheres Risiko ein als bei Volleigentum (so hat sie
etwa den Baurechtszins, eine Fixkostenposition, zu zahlen), daftr kann sie den vollen Nutzen aus
dem Grundstuck ziehen. Auch kdnnen die Risiken aufseiten der Baurechtsnehmerin und je nach
Charakter ihres Vorhabens sehr unterschiedlich sein, was es zu beriicksichtigen gilt. Der Risikovorteil
aufseiten der Baurechtsgeberin ermgglicht (und rechtfertigt) jedenfalls grundsétzlich eine finanzielle
Kompensationsleistung an die Baurechtsnehmerin.®

Eine zentrale Stellschraube ist der Baurechtszins. Fir dessen Berechnung sind drei Elemente
massgebend: preisliche Bewertung des Terrains (Landwert), Zinssatz und die Anpassung dieser
Grossen im Verlauf der Zeit. An der Festlegung dieser Werte scheiden sich nicht selten die Geister.
Soll der Boden zum Marktpreis bewertet werden? Wenn ja, zum allgemeinen, frei auf dem Markt
erhaltlichen Preis oder zu einem Preis, bei dem berticksichtigt wird, mit welchen Auflagen der Vertrag
abgeschlossen wird? Ein Terrain, das fUr einen beliebigen Privatgebrauch oder fir ein
Geschéftsgebaude zur Verfligung gestellt wird, hat einen anderen Wert als eines, das mit Auflagen
wie Kostenmiete, Verzicht auf Gewinnausschuttung und dergleichen belegt ist. Auch die
voraussichtliche Landwertentwicklung kann in die Uberlegungen einfliessen.” Ebenso ist die
Heimfallregelung zu berticksichtigen (siehe unten). Eine aus Sicht der gemeinniitzigen
Wohnbautréagerin «schlechte» Heimfallregelung sollte fairerweise durch einen tiefen Landwert
kompensiert werden.

Bei vielen alteren Baurechtsvertragen orientierte sich wahrend Jahrzehnten die Festlegung des
Zinssatzes am jeweiligen Zinssatz fir erste Hypotheken, wobei meistens noch ein Korrekturfaktor
(zum Beispiel ein halber Prozentpunkt weniger) festgelegt wurde. In neuerer Zeit wird in der Schweiz
der Referenzzinssatz als Richtlinie beigezogen, ebenfalls plus/minus eine allféallige Korrektur. Dabei
ist gerade bei Vertrdgen mit der offentlichen Hand zu berucksichtigen, dass deren eigene
Opportunitatskosten (das heisst, was sie fur Schulden zahlen beziehungsweise mit sicheren Anlagen
erwirtschaften kdnnten) tiefer sind als der Referenzzinssatz. Somit ist bei einer Koppelung an den
Referenzzins ein Korrekturabschlag von mindestens einem halben Prozentpunkt angebracht.
Ansonsten verdient die Gemeinde mehr am Baurecht, als es dem Marktwert des Grundstiicks bei
einem Verkauf entspricht. Es gibt auch Baurechtsvertrage, die einen Zinszuschlag als Risikopramie
und fir Verwaltungsaufgaben enthalten. Das kann fallweise gerechtfertigt sein. Da jedoch bei
gemeinnutzigen Wohnbautragern im Allgemeinen praktisch keine Risiken bestehen (wegen der
Kostenmiete und des Spekulationsentzugs), ist bei ihnen zumindest ein Risikoaufschlag nicht
gerechtfertigt. Eine weitere Variante besteht darin, fir die gesamte Dauer des Baurechts einen fixen
Zinsbetrag festzulegen.®

Die Anpassung von Landwert und Verzinsung wahrend der Vertragslaufzeit ist ein zentrales Thema.
Grundsatzlich sind aus Sicht der Baurechtsnehmerin moglichst konstante Verhaltnisse

6 Vgl. Dirk Lohrs Text «Social Engineering mittels kommunaler Erbbaurechte» (in diesem Band).

7 Unter der Annahme, dass der Landwert langfristig ansteigt (iiber die Teuerung hinaus) und nach Ablauf des Baurechts
real hoher ist als bei Beginn des Baurechts, lasst es sich zur Férderung des gemeinniitzigen Wohnungsbaus
grundsatzlich rechtfertigen, der Baurechtszinsberechnung einen rabattierten Landwert zugrunde zu legen.

8 Ein fixer Baurechtszins ist von Vorteil fiir die Baurechtsnehmerin und mit der 6éffentlichen Hand als Baurechtsgeberin
auch unproblematisch. Eine private gemeinwohlorientierte Baurechtsgeberin jedoch kann eine solche Regelung vor
Probleme stellen, etwa wenn aufgrund gestiegener Zinsen eine Anschlussfinanzierung nicht mehr von den
Baurechtszinseinnahmen gedeckt werden kann.
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winschenswert, was auch zu einer einfachen administrativen Abwicklung aufseiten der
Baurechtsgeberin fuhrt. In dem Sinne sollten Anpassungen nur in Intervallen von mehreren Jahren
vereinbart werden und nicht jahrlich oder gar innerhalb des Jahres.

Speziell in der Schweiz gilt es zu beachten, dass gemass der Praxis des Bundesamts fur
Wohnungswesen gemeinntitzige Wohnbautrager Bundeshilfen nur unter der Bedingung erhalten,
dass der Wert des Baurechtsvertrags bei Antragstellung den Marktwert bei Vertragsschluss nicht
Ubersteigt. Wird also der Landwert schrittweise der Teuerung angepasst, kann irgendwann der
Barwert aller Baurechtszinsen den urspriinglichen Wert des Baurechts tiberschreiten und so eine
kinftige Forderung durch den Bund mdglicherweise ausschliessen.®

Dass eine Anpassung des Landwerts nicht richtig ist, zeigt auch folgender Vergleich. Wenn das Land
verkauft worden ware, verbunden mit der Gewahrung eines Darlehens, wirde der Zins auf dieses
Darlehen ja auch nicht der Teuerung angepasst. Eine ganzlich spekulationsfreie Variante bestiinde
darin, wenn die Gemeinde den Landpreis einfach zu den eigenen Gestehungskosten einsetzt.

Einen ganz anderen Ansatz verfolgen Baurechtsvertrage wie der partnerschaftliche Vertrag in Basel,
die den erzielten Ertrag auf einem Baurechtsgrundstiick miteinbeziehen und diesen zwischen beiden
Parteien aufteilen. Allerdings ist die praktische Umsetzung dieses Modells mit einem gewissen
Aufwand verbunden und eher konflikttrachtig.

Baurechtsvertrage zwischen der éffentlichen Hand und gemeinnitzigen Wohnbautragern, die
Anpassungen an die Teuerung oder an spatere Landwerte enthalten, miissen zum Schutz der
Baurechtsnehmerin mit einer Obergrenze versehen werden, weil der Anteil des Baurechtszinses an
der Gesamt(kosten)miete ansonsten sehr hoch und damit der Zweck geméass Praambel (zum Beispiel
kostenginstiger Wohnraum) nicht mehr erfillt werden kann. Entsprechend erscheint zum Schutz der
Baurechtsgeberin eine entsprechende Untergrenze gerechtfertigt. Als Grundlage ist im
Baurechtsvertrag zu definieren, wie die Sollmiete als Kostenmiete berechnet werden soll. Uberhaupt
konnte als Baurechtszins einfach ein bestimmter Anteil an der Kostenmiete vereinbart werden, womit
sich alle anderen Regelungen ertibrigen.®

Empfehlungen von Gemeingut Boden:

¢ In Baurechtsvertragen zwischen der 6ffentlichen Hand und gemeinniitzigen
Wohnbautragern sollte der zur Berechnung des Baurechtszinses massgebliche Landwert
moglichst tief angesetzt werden. Insbesondere soziale oder 6kologische Auflagen
rechtfertigen eine Reduktion. Keine spéatere Anpassung des Landwerts.

o Der Baurechtszins ist ausserdem auf Basis der konkreten Projekteigenschaften und -
risiken und der vereinbarten Leistungen der gemeinnitzigen Wohnbautréagerin zu
vereinbaren. Mogliche Varianten: Baurechtszins an den Referenzzins binden mit einem
Abschlag von mindestens einem halben Prozentpunkt oder fester Zins (iber die gesamte
Laufzeit oder fixer Anteil vom Liegenschaftssollertrag oder von der Sollmiete; oder Zurcher
Modell, das heisst 15 bis 18 Prozent der gesamten Anlagekosten als Landwert zugrunde
legen, Verzinsung zu einem konstanten Zinssatz, periodische Anpassung an den
Lebenskostenindex.

e Wenn eine Anpassung an die Verédnderung des Lebenskostenindexes vereinbart wird, dann
sollte diese periodisch erfolgen (zum Beispiel alle drei bis fiinf Jahre) und nach Mdglichkeit
weniger als 100 Prozent betragen. Die kombinierte Vereinbarung sowohl einer Anbindung

9 Vgl. die Verordnung tiber die Férderung von preisgiinstigem Wohnraum (Wohnraumférderungsverordnung, WFV)
vom 26. November 2003 (Stand am 1. Januar 2014), Artikel 4: «Bei Baurechten wird Bundeshilfe nur gewahrt, wenn die
Belastung langfristig nicht hdher liegt als bei einem Kauf des Grundstiicks.» Im Internet:
www.admin.ch/opc/de/classified-compilation/20031315/index.html.

10 Zur Ermittlung der Kostenmiete siehe als Beispiel die Vorgabe der Stadt Ziirich «Reglement {iber die Festsetzung,
Kontrolle und Anfechtung der Mietzinse bei den unterstiitzten Wohnungen (Mietzinsreglement)», Stadtratsbeschluss
vom 19. Juni 1996 mit Anderungen bis 27. Mai 2009. Siehe www.stadt-
zuerich.ch/fd/de/index/wohnbaupolitik/wohnbaufoerderung/reglemente.html.
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an den Referenzzins oder Sollertrag als auch einer Anpassung an den Lebenskostenindex
ist fir die Baurechtsnehmerin tendenziell nachteilig, weil sich die Anpassungen zumindest
teilweise addieren wirden.

Im Fall von regelméssigen Anpassungen an den Landwert ist eine Obergrenze des
Baurechtszinsanteils der Sollmiete (zum Beispiel 15 Prozent der Sollmiete) Uberaus
wichtig. Aus Sicht der Gemeinde kann umgekehrt die Vereinbarung einer
Baurechtszinsuntergrenze (zum Beispiel 10 Prozent) gerechtfertigt sein. Dies setzt jeweils
zwingend eine Definition zur Berechnung der Sollmiete voraus.

Anpassung des Landwerts und/oder des Baurechtszinses nach oben, sobald die
Baurechtsnehmerin ihre gemeinnltzige Tatigkeit aufgibt und das glnstige Baurecht fir
den Eigennutz missbraucht; entsprechend bei — entgegen zuvor erklarter Absicht —
Umwandlung von Mietwohnungen in Stockwerkeigentum.

Vereinbarung darUber, was bei einer baulichen Verdichtung geschehen soll. Ein Verzicht
auf eine Erhohung des Baurechtszinses kann als ein Anreiz fur eine Verdichtung wirken.

3. Heimfall

Am Ende der Baurechtsdauer schuldet die Baurechtsgeberin der Baurechtsnehmerin eine
Heimfallentschadigung. In vielen alteren Vertragen liegt diese bei 70 bis 80 Prozent des auf diesen
Zeitpunkt berechneten Zustandswerts oder des Realwerts der Gebaude. Im Sinne des
Substanzerhalts ist es sinnvoll, die Heimfallentschadigung moglichst hoch anzusetzen.!! Ein anderer
Ansatz besteht darin, die Heimfallentschadigung aus den effektiven Gebaudeerstellungskosten
zuziglich wertvermehrender Investitionen und abziiglich Abschreibungen und Subventionen zu
berechnen.

Empfehlungen von Gemeingut Boden:

Die ordentliche Heimfallentschadigung zugunsten gemeinnitziger Wohnbautrager sollte
mehr als 80 Prozent des Zustandswerts der Gebdude beim Vertragsende betragen. Das
ermuntert die Baurechtsnehmerin, die Liegenschaft bis zum Schluss gut zu unterhalten.
Falls der Verkehrswert als Basis genommen wird, ist allenfalls ein geringerer Prozentsatz
gerechtfertigt und daraus selbstverstandlich der Landwert herauszurechnen.

Als Untergrenze einer ordentlichen Heimfallentschadigung sind die effektiv von der
Baurechtsnehmerin aus eigener Kraft getatigten, nicht an die Teuerung angepassten und
um Abschreibungen korrigierten Investitionen anzusehen.

Die Anlagekosten sollten von der Gemeinde genehmigt werden, um einer moglichen
Uberschuldung der Baurechtsnehmerin beziehungsweise einer Fehlinvestition
vorzubeugen.

4. Vertragsverlangerung

Ein beliebtes Mittel, das der Tatsache der Veranderung von Gegebenheiten bei sehr langjahrigen
Vertrdgen Rechnung tragt, ist der Abschluss des Baurechtsvertrags auf eine etwas kiirzere Frist (zum
Beispiel 60 Jahre) mit einer oder allenfalls zwei Verlangerungsoptionen (vorzugsweise 30 oder einmal
20 und dann nochmals 10 Jahre), die stillschweigend oder geméss rechtzeitiger Vereinbarung in Kraft
treten. Mit Ricksicht auf den Liegenschaftszyklus und die erforderliche Planungssicherheit sowie
allfallig nétige Finanzierungen sollte zudem moglichst bereits 30 Jahre vor Vertragsende Klarheit Giber
eine allfallige Verlangerung oder den Abschluss eines neuen Vertrags geschaffen werden.

11 Das gilt zumindest fiir Wohnimmobilien gemeinniitziger Wohnbautriger, die im Allgemeinen gut unterhalten und
gut vermietbar sind. Bei Gewerbe-/Spezialimmobilien kann eine tiefere Heimfallentschadigung, im Einzelfall sogar gar
keine Heimfallentschddigung, durchaus angemessen sein, insbesondere wenn eine Ubernahme und Nachfolgenutzung
durch eine neue Baurechtsnehmerin oder durch die Landeigentimerin selbst unwahrscheinlich ist.
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Empfehlungen von Gemeingut Boden:

o Die Staffelung der Dauer des Vertrags mit einer Grundzeit und Verldngerungsoptionen
kann auf die beabsichtigte Bebauung und Nutzung abgestimmt werden und ist ein
einfaches Mittel, um wenigstens ein- bis zweimal wahrend der Vertragsdauer die
Vertragsparteien zu einem vertieften gegenseitigen Austausch zu bringen.

o Eine allfallige Verlangerung des Baurechtsvertrags oder das Nichteingehen derselben Uber
die ursprunglich vereinbarte Zeit sollte 20 bis 30 Jahre vor Vertragsende zwischen den
Parteien geregelt werden.

e Verldngerungsoptionen innerhalb der vereinbarten Laufzeit sollten einseitig vom
Baurechtsnehmer wahrgenommen werden kénnen.

5. Rechtsnachfolge und Ubertragung

Wie so vieles kdnnen sich im Lauf der Zeit auch die am Baurechtsvertrag beteiligten Parteien
verandern. Eine gemeinnitzige Wohnbautragerin beispielsweise kann in Konkurs gehen oder mit
einem anderen Unternehmen fusionieren. Auch ist etwa zu tberlegen, zu welchen Konditionen
Vorkaufsrechte ausgetibt werden kdnnen, falls es zu einem Verkauf kommt. Im Moment des
Vertragsschlusses ist das flr die Beteiligten gedanklich «weit weg». Umso wichtiger ist es, der
Regelung des Vorgehens in derartigen Fallen hohe Aufmerksamkeit zu schenken.

Empfehlung von Gemeingut Boden:

Die Vertragsparteien sowie die Modalitaten des Vorgehens bei Rechtsnachfolgen derselben
beziehungsweise einer Ubertragung des Baurechtsvertrags sind mdglichst prazise
festzulegen. Dabei gilt es zu bedenken, dass nur im Grundbuch vermerkte
Vertragsbestandteile auf den Rechtsnachfolger Gibergehen. Deshalb empfiehlt es sich, die
essenziellen Vereinbarungen auch tatséchlich dinglich zu sichern und eine Regelung zu
haben, dass der Baurechtszins an den Marktzins angepasst werden kann, wenn die
gemeinnutzige Ausrichtung der Baurechtsnehmerin nicht mehr vorhanden ist.

6. Allfallige weitere Verpflichtungen

Weil der Baurechtsvertrag im Gesetz so offen geregelt ist und insbesondere in Absatz 2 des Artikels
779b ZGB die entsprechende Tur offen steht, werden haufig noch allerhand zusatzliche Elemente in
die Vertrage eingebaut wie Vorschriften Gber Belegung der Wohnungen (Mindestanzahl Mieter/-innen
pro Wohneinheit, bestimmte Zielgruppen, Erstwohnsitzpflicht), Energiesparmassnahmen,
Kostenmiete, Festlegung von Unterhaltspflichten oder die Bildung von Sanierungsriickstellungen,
Wettbewerbspflicht fir Neubauten oder Kunst am Bau. Das ist zwar naheliegend und erlangt im Fall
einer dinglichen Eintragung im Grundbuch ein Hochstmass an Verbindlichkeit. Jedoch ist zumindest
ein Teil dieser Vorschriften oder Vereinbarungen von ihrer Zeit gepragt und unterliegt entsprechend
der Alterung wahrend der langen Vertragsdauer.

An dieser Stelle stellt sich die Frage, was innerhalb des Baurechtsvertrags dinglich oder (nur)
schuldrechtlich zu verankern ist und was vielleicht besser ausserhalb, im Rahmen eines separaten
schuldrechtlichen Vertrags vereinbart werden sollte. Eine solche «Leistungsvereinbarung» ermaoglicht
eine gewisse Flexibilitat, weil der Baurechtsvertrag nicht bei jeder Anderung angefasst werden muss.
Trotzdem konnen darin auch baurechtsrelevante Inhalte geregelt werden, beispielsweise ein
spezieller Zinsnachlass, wenn und solange ein bestimmter Tatbestand erfiillt ist.

Beispiel: Eine Stadt gibt Land an eine gemeinntitzige Wohnbautragerin ab mit der Vereinbarung,
dass ein bestimmter Anteil Wohnungen einer bestimmten Bevdlkerungsgruppe zugeteilt werden soll.
Nach 20 Jahren wird gemeinsam festgestellt, dass es eine ganz andere Gruppe der Bevolkerung gibt,
der solche Wohnungen zukommen sollen und dass zuséatzlich noch eine Kindertagesstatte im
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Quartier eingerichtet werden soll. Die Parteien verhandeln Uber diese Neuorientierung, deren
Umsetzung und deren mdgliche Folgen fiur die Berechnung der Baurechtszinsen und erganzen die
bestehende Vereinbarung mit einem entsprechenden Zusatz.

Empfehlung von Gemeingut Boden:

Der Baurechtsvertrag sollte auf die absolut notwendigen Elemente beschrankt werden. Inhalte,
die absehbar nicht von langfristiger Natur sind, kbnnen und sollten in einer separaten
Vereinbarung geregelt werden. Entsprechende Anregungen hierzu enthélt die nachfolgende
Zusammenstellung.

Anregungen fiir einen Leistungsvertrag, der den Baurechtsvertrag erganzt

Die folgenden Leistungen der baurechtsnehmenden gemeinnitzigen Wohnbautréagerin werden mit einer noch
zu verhandelnden Baurechtszinsreduktion entschéadigt (allenfalls nur «angemessene Reduktion des
Baurechtszinses»).

1. Bauliches und Gebaudeunterhalt allgemein
e Gebaudeunterhalt und -renovation im Umfang von wenigstens x Prozent der Mietzinseinnahmen =
Reduktion Baurechtszins (BR-Zins) um x Prozent
e Verdichtung bestehender Bausubstanz = Reduktion BR-Zins um x Prozent
2. Okologische Leistungen der gemeinniitzigen Wohnbautragerin
e Reduktion des Energieverbrauchs um mehr als x Prozent durch Massnahmen wie thermische Isolation,
Minergiestandard, Wechsel des Energietragers auf nachhaltige Energie = Reduktion BR-Zins um X
Prozent
3. Leistungen im Bereich der Quartierbelebung und -gestaltung
o Regelméassige Mitwirkung bei der Quartiergestaltung und Belebung der Quartiere/Siedlungen
(Stichworter: gemeinsame Aktivitdten der Bewohner und Bewohnerinnen, Gestaltung und Pflege von
Spiel- und Begegnungsraum, Jugendarbeit, Siedlungskommission, Tag der Nachbarinnen und
Nachbarn, sonstige Massnahmen gegen Vereinsamung etc.) = Reduktion BR-Zins um x Prozent
4. Soziale Leistungen der gemeinnitzigen Wohnbautrégerin
e Angebot von besonderen Diensten fir altere, hilflose Personen (Einkaufsdienst, gesellige Anlasse usw.)
= Reduktion BR-Zins um x Prozent
¢ Vermietung von wenigstens funf Prozent der Wohnungen in Zusammenarbeit mit dem Sozialdienst der
Gemeinde und Begleitung durch eine Wohnhilfeorganisation = Reduktion BR-Zins um x Prozent
e Wohnungen werden nach Belegungsvorschriften vermietet (Anzahl Personen/Kinder im Verhaltnis zur
Wohnungsgrosse) = Reduktion BR-Zins um x Prozent
e Beim Abschluss von neuen Mietvertragen werden spezielle Kriterien zum Einkommen erfillt =
Reduktion BR-Zins um x Prozent

Bemerkungen zu dieser Idee:

e Sollen sich die Reduktionen kumulieren, wenn mehrere Kriterien gleichzeitig erfillt werden?

¢ Wie soll die Abrechnung vor sich gehen? Auswertung alle zehn Jahre im Gesprach zwischen Gemeinde
und gemeinntziger Wohnbautragerin. Sieht kompliziert aus, kdnnte aber zu einer guten
Zusammenarbeit fihren!

o Dieser Katalog sollte alle zehn Jahre tberpriift und den veranderten Bedurfnissen der Gemeinde und
der gemeinnitzigen Wohnbautragerin angepasst werden. Damit wére ein Instrument zur wirkungsvollen
Ausnutzung der Baurechte vorhanden.

7. Regelmassiger gegenseitiger Austausch

Wie schon mehrfach erwéhnt, kdnnen sich die Verhaltnisse, die zu einem Baurechtsvertrag gefuhrt
haben, im Lauf der Zeit &ndern. Somit ist es sinnvoll, wenn sich die Vertragsparteien in regelmassigen
Abstanden von etwa 10 bis 15 Jahren Uber den Vertrag und seine Erfillung austauschen. Dies wird
als schuldrechtliche Verpflichtung im Vertrag verankert. Eine weitere schuldrechtliche Verpflichtung
sollte sein, dass die Parteien ihre Jahresberichte und -rechnungen einander tbersenden.

Ebenso ist es sinnvoll zu regeln, wie im Konfliktfall vorgegangen werden soll. Konflikte kbnnen

Seite 8



beispielsweise entstehen, wenn es um Bewertungen oder Zusatzregelungen geht. In der Regel fuhrt
eine Mediation zu besseren Ergebnissen als Gerichtsverfahren. Das ist im Vertrag vorzusehen.

Empfehlungen von Gemeingut Boden:

o Die Vertragsparteien Ubersenden einander ihre Jahresberichte und -rechnungen und
treffen sich alle 10 Jahre zur Uberpriifung und allfalligen Anpassung ihrer vertraglichen
Vereinbarungen (Baurechtsvertrag und allfallige Leistungsvereinbarung). Dabei soll
insbesondere auch Uber getéatigte Investitionen und deren mdgliche Auswirkungen auf den
Baurechtszins und die Heimfallentschadigung gesprochen werden.

e Im Baurechtsvertrag sind Regelungen beim Auftreten von Konflikten oder Differenzen
vorzusehen. Inshesondere soll zuerst eine Mediation stattfinden und geregelt werden, wer
diese durchfiuhrt.
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